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RESUMEN: Como respuesta a la Gran Recesión (2008-2014) y la consecuente crisis del sistema financiero y de producción 
nacional, la administración portuguesa adoptó a inicios de esta década el turismo y la rehabilitación urbana como nuevos sectores 
fundamentales para superar los diferentes impactos socioeconómicos derivados de esta última crisis. Ello ha conllevado procesos de 
fuerte transformación urbana y social de los barrios históricos de Lisboa. El barrio de Alfama, en el centro de la capital lusa, se ha visto 
recientemente transformado en una nueva arena financiera glocal para la ejecución de operaciones de especulación inmobiliaria de 
inversores locales y transnacionales. Este artículo tiene como objetivo analizar la reciente expansión de la turistificación en el Alfama 
y cómo este nuevo proceso urbano ha interrumpido defacto los procesos de gentrificación y estudentificación iniciados desde finales 
de los 90s e inicios de la década pasada. En su parte final, el artículo sugiere que la rápida e intensa turistificación y Airbnbización del 
barrio de Alfama constituye actualmente una de las formas más agresivas de acumulación por desposesión (simbólica y material) y 
desplazamiento espacial afectando no solamente las clases populares sino también a los primeros gentrificadores del barrio.
PALABRAS CLAVE: Turistificación; gentrificación; desplazamiento espacial; ciudad turística; Lisboa.
ABSTRACT: The Great Recession (2008-2014) and the consequent crisis of both national financial and production system have led 
the Portuguese administration to adopt tourism and urban rehabilitation as new pivotal sectors to overcome critical crisis-derived 
impacts on the economy and society. This has involved profound urban and social changes in the central historical quarters of Lisbon. 
In this sense, the historical quarter of Alfama in Lisbon has recently become the most important urban hotspot in the country for 
local and transnational real estate investors. By focusing on this historic quarter of Lisbon, this paper examines how recent processes 
of touristification and Airbnbisation in Alfama have disrupted processes of gentrification and studentification that took place in the 
quarter since the late 1990s and early 2000s. The paper concludes by suggesting that both urban touristification and Airbnbisation of 
Alfama emerge today as the most aggressive form of urban accumulation by dispossession and spatial displacement against not only 
lower classes but also earlier gentrifiers of the quarter.
KEY WORDS: Touristification; gentrification; spatial displacement; tourist city; Lisbon.
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URBAN CHANGE AND TOURISTIFICATION IN THE NEIGHBOURHOOD OF ALFAMA (LISBON): AN 
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1. Introducción
«El sector de los apartamentos turísticos ha con-
tribuido en gran medida a la rehabilitación urbana 
del centro de la ciudad de Lisboa, el cual se encon-
traba muy degradado ».1 En una entrevista en línea 
realizada en noviembre de 2017, Francisco Calhei-
ros, presidente de la Confederación Turística Por-
tuguesa, señalaba que tanto las actividades econó-
micas relacionadas con el turismo como la rehabi-
litación urbana orientada a aumentar la capacidad 
alojamiento turístico de la capital portuguesa ha-
bían emergido definitivamente como sectores fun-
damentales del llamado « milagro portugués » (The 
Economist, 2017)2. Después de la Gran Recesión y 
la consecuente crisis de los sistemas financieros 
y de producción nacionales en un contexto global 
turbulento, la rápida expansión en los últimos cin-
co años del sector de los apartamentos turísticos 
especialmente en áreas centrales de muchas ciu-
dades del sur de Europa ha conllevado la eclosión 
de protestas y resistencias a la turistificación de la 
ciudad (Novy y Colomb, 2017), comportando algu-
nos desafíos de primera magnitud en el ámbito de 
su gobernanza (OECD, 2016). En particular, y aná-
logamente a muchas otras ciudades turísticas tales 
como Venecia, Roma o Barcelona, la rápida expan-
sión del sector de los apartamentos turísticos en los 
diferentes barrios históricos del centro de la ciudad 
de Lisboa (Portugal) ha comportado una marcada 
tensión alcista en el mercado inmobiliario local 
(e.g., Barata Salgueiro, 2017), causando intensos 
procesos de desposesión simbólica y material de las 
clases populares locales y su consiguiente desplaza-
miento espacial; procesos socioespaciales que, por 
otra parte, presentan una serie de rasgos comunes 
en numerosas ciudades tanto del sur como del nor-
te globales (Janoschka y Sequera, 2016).
En Lisboa (Portugal), la reciente y rápida turistifi-
cación de los barrios históricos del centro de la ciu-
dad presenta, ciertamente, algunas singularidades 
en comparación con otros estudios de caso, tal y 
como se demostrará en este artículo. En el tradicio-
nal barrio popular de Alfama3, situado en el corazón 
de la ciudad y que hasta fechas recientes ha estado 
habitado mayoritariamente por clases populares, 
la liberalización del mercado local de alquiler de vi-
viendas en 2012 y la promoción por parte de agen-
tes públicos locales y nacionales de la turistificación 
de la ciudad – o state-led touristification, en termi-
nología original (Freytag y Bauder, 2018; Pixová y 
Sladek, 2017) – se han utilizado como estrategias 
fundamentales de ámbito nacional para la supera-
ción de los diferentes impactos socioeconómicos 
derivados de la última crisis económico-financiera. 
De hecho, Alfama es actualmente el barrio de Lisboa 
con la mayor densidad de apartamentos de Airbnb. 
Según el proyecto municipal Alfama Smart Sustai-
nable District4, del total de 3.564 hogares familia-
res presentes en Alfama según el último Censo de 
Población de 2011, un total de 937 se encontraban 
– en Noviembre de 2017 – debidamente registrados 
en el registro nacional de apartamentos turísticos 
(Registo Nacional de Alojamento Local, en original)5 
lo que significa, según Alfama Smart Sustainable 
District, que existe una capacidad legalmente regis-
trada de 3.836 camas para turistas. Es decir, y de 
manera meridiana, si Alfama tenía en 2016 alrede-
dor de tan solo 3.000 residentes electores6, presen-
tando una disminución del 25% en tan solo ocho 
años (JFSM, 2017a, p. 67), en Alfama existe hoy en 
día 1 cama para turistas por cada habitante. 
Aunque algunos autores hablan de la existencia en 
la actualidad de una intensa interacción entre proce-
sos de gentrificación turística, gentrificación comer-
cial y gentrificación residencial en los barrios históri-
cos del centro de la ciudad de Lisboa (e.g, Barata Sal-
gueiro et al., 2017; Mendes, 2018), este documento 
pretende ir más allá de este enfoque. Para ello, se 
tomará como área de estudio el barrio de Alfama, en 
el centro de la capital lusa, transformado reciente-
mente en uno de los puntos urbanos más importan-
tes del país vecino para la ejecución de operaciones 
de especulación inmobiliaria de inversores locales y 
transnacionales relacionadas con el proceso de tu-
ristificación urbana de la capital portuguesa. En este 
artículo se demostrará cómo, por una parte, la re-
ciente expansión de la turistificación y Airbnbización 
(Richards, 2017) de Alfama ha interrumpido los pro-
cesos de gentrificación marginal (Rose, 1984, 1996; 
Van Criekingen y Decroly, 2003) y primera estudenti-
ficación (e.g., Smith, 2008; Hubbard, 2009; Chatter-
ton, 2010; Sage et al., 2012) que, desde finales de 
los 90s e inicios de la década pasada, formaron parte 
fundamental de los diferentes programas locales de 
regeneración urbana y revitalización socioeconómi-
ca de los barrios históricos lisboetas. 
Por otra parte, y ya en la segunda mitad del artí-
culo, se analizará la rápida e intensa turistificación y 
Airbnbización del barrio de Alfama. En este sentido, 
mientras que en muchas ciudades del sur de Euro-
pa la turistificación y la gentrificación coexisten si-
multáneamente, el caso de Lisboa presenta algunas 
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diferencias singulares. Lejos de incluso coexistir en 
una simultaneidad conflictiva como se podría llegar 
a sugerir, el proceso de turistificación y Airbnbización 
de Alfama ha implicado la transformación de todo 
el barrio en un «hotel al aire libre», conllevando un 
intenso proceso de desplazamiento socio-espacial 
de la comunidad local, incluidos muchos de aque-
llos gentrificadores pioneros que llegaron a la zona 
a finales de la década de 1990 y principios de la de 
2000. Para analizar en profundidad cómo esta “in-
terrupción” del proceso de gentrificación marginal y 
primera estudentificación ha operado en Alfama, se 
analizará el papel del marco legislativo en la génesis 
de la turistificación del barrio. Ello llevará a sugerir, 
ya en la parte final del artículo, que la turistificación 
de los barrios históricos del centro de Lisboa – y aná-
logamente a otros como Vitória en Porto, La Latina 
en Madrid o Ciutat Vella en Barcelona – constituye 
actualmente una de las formas más agresivas de 
acumulación por desposesión (simbólica y material) 
y desplazamiento espacial afectando no solamente 
las clases populares sino también a los primeros gen-
trificadores de los barrios históricos de la llamada « 
ciudad turística». 
Figura 1
LOCALIZACIÓN DEL CASO DE ESTUDIO: BARRIO DE ALFAMA EN LISBOA (EN AZUL)
Fuente: Autores.
Estudios Geográficos, 80 (287), julio-diciembre 2019, e018. ISSN: 0014-1496 | eISSN: 1988-8546. https://doi.org/10.3989/estgeogr.201935.015
JORDI NOFRE Y JORGE SEQUERA
4
2. Metodología
La realización de este estudio ha revestido de cier-
ta complejidad. Para la primera parte del artículo, 
centrada en la evolución urbana del barrio de Alfa-
ma hasta 2011, las fuentes de información incluyen 
(a) Estudios y proyectos centrados en la zona, sobre 
todo de tipo urbanístico; (b) Legislación urbanística 
aprobada a lo largo del periodo que atañe este tra-
bajo de investigación; (c) Censos de población del 
Instituto Nacional de Estadística de Portugal (INE); 
y, finalmente, (d) otras fuentes de información de 
diversa naturaleza cuya aportación resulta relevante 
para acabar de perfilar la explicación del proceso de 
transformación urbana del barrio de Alfama en Lisboa 
a lo largo de las dos últimas décadas. En relación al 
Censo de Población, cabe añadir algunas notas técni-
cas. En primer lugar, los últimos datos censales datan 
del año 2011, encontrándonos actualmente en plena 
fase de un periodo intercensal. Ello dificulta sobre-
manera su uso comparativo con datos relativos a la 
evolución del proceso de turistificación del espacio 
urbano considerado en este trabajo. De ahí que a los 
datos contenidos en el Censo de 2011 del Instituto de 
Estadística de Portugal se hayan complementado con 
algunos datos obtenidos de fuentes secundarias para 
ofrecer al/la lector/a la mayor actualización posible, 
tal y como se ha procedido, por ejemplo, con el uso 
del número de electores censados en Alfama, ofre-
cido por el Ministerio de Administración Interna de 
Portugal y recogido en el informe Estudo sobre Novas 
Dinâmicas Residenciais, Económicas e Urbanísticas 
no Centro Histórico de Lisboa, publicado en se edi-
ción revisada en Diciembre de 2017 por las Juntas de 
Freguesia de Santa Maria Maior, Misericórdia y São 
Vicente. Precisamente, este informe supra menciona-
do ha sido de una gran utilidad para la construcción 
de datos secundarios relativos a la turistificación del 
barrio de Alfama – y cuyo análisis es presentado en la 
segunda parte de este artículo –, puesto que estos da-
tos han sido combinados con los datos ofrecidos por 
compañías de prospección de mercados como Airdna 
MarketMinder. De manera particular, cabe remarcar 
que los datos del Sistema de Información Geográfi-
ca de Turismo (SIGTUR), y que provienen a su vez del 
registro nacional de apartamentos turísticos (Registo 
Nacional de Alojamento Local, en original), son par-
ciales a tenor de la existencia, a fecha de la redacción 
de este artículo, de numerosos apartamentos turís-
ticos no registrados. A ello cabe sumarle la falta de 
actualización y la desagregación territorial del todo 
inadecuada e insuficiente de datos de índole tanto 
demográfica como turística ofrecidos por diversos or-
ganismos y agencias locales y nacionales constituye 
un reto mayúsculo no solamente para este estudio 
sino para futuros trabajos en Lisboa el campo de los 
estudios urbanos. De ahí que, en el caso de cuantifi-
car el stock de apartamentos turísticos existentes en 
la actualidad, se haya procedido a utilizar la informa-
ción ofrecida por la plataforma Airdna MarketMinder. 
3. hacia una nueva Alfama: regeneración urba-
na, estudentificación y gentrificación marginal 
(2001-2011)
Entre 1981 y 2011, el municipio de Lisboa experi-
mentó una marcada pérdida de población residente 
(-32,2%), afectando al centro de la ciudad en parti-
cular (INE, 2013). Fue durante el período intercensal 
1981-1991 cuando la despoblación de las áreas cen-
trales de la ciudad fue más relevante. De hecho, tal 
vaciamiento de población del centro de la capital lusa 
fue el resultado de una gama de factores políticos, fi-
nancieros, sociales y culturales, los cuales incluyen (i) 
la creciente motorización de la sociedad portuguesa; 
(ii) la inauguración del primer puente sobre el río Tajo 
en 1966 y la construcción de las primeras autopistas 
metropolitanas que rodean a Lisboa; (iii) la (lenta) mo-
dernización de los estilos de vida, especialmente en la 
capital; (iv) una metropolización gradual de las prácti-
cas de ocio de las clases media y media-baja, que se 
produce con especial relevancia después de la caída 
del dictadura fascista; y (v) la privatización y liberali-
zación del sistema financiero y bancario portugués en 
1984, que tanto aceleró sobremanera los procesos de 
suburbanización residencial como facilitó el acceso a 
la financiación de la adquisición de propiedades inmo-
biliarias (Barata Salgueiro, 1997).
Aunque los gobiernos locales y nacionales forma-
dos después del final de la dictadura fascista en 1974 
expresaban una notable preocupación por la degrada-
ción del stock inmobiliario y la existencia de pobreza 
urbana en los barrios históricos del centro de la capi-
tal portuguesa, no fue sino hasta 1986 que el Ayunta-
miento de Lisboa creó la Oficina de Intervención Ur-
bana de Alfama (Gabinete Técnico Local de Alfama, en 
original). La creación de esta oficina surgió a colación 
de la declaración de Alfama como Área Crítica para la 
Recuperación y Reconversión Urbana por parte de la 
administración local (Decreto Nº 60/86, de 31 de oc-
tubre de 1986). Así, la Oficina de Intervención Urbana 
de Alfama tuvo como objetivo identificar y examinar 
los factores negativos que afectaban la degradación 
de los edificios, proponiendo la necesidad urgente de 
un programa extraordinario de rehabilitación urbana. 
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Sin embargo, no fue hasta 1997 que la administra-
ción local aprobó el Plan de Regeneración Urbana 
para los barrios de Alfama y Colina del Castillo (Plano 
de Urbanização do Núcleo Histórico de Alfama e Co-
lina do Castelo, en original; Decreto No. 264/97 del 
15 de octubre). De acuerdo con la documentación ofi-
cial, los principales objetivos de este plan eran (i) el 
rejuvenecimiento de la población de ambas áreas, a 
través de la atracción y fijación de nuevos residentes 
tales como profesionales jóvenes y adultos jóvenes 
altamente calificados en sus respectivas áreas profe-
sionales, y (ii) la rehabilitación y la recalificación fun-
cional y estética tanto del edificado como del espacio 
público, « preservando el espíritu del lugar » (Ib.) o, en 
otras palabras, construyendo un retroscape (Brown y 
Sherry, 2003). Adaptando la propuesta de ambos au-
tores para el caso del barrio Alfama, en él los edificios 
que datan del siglo XVIII e incluso más antiguos, los 
pequeños bares tradicionales que huelen a tabaco y 
vino, los colmados tradicionales, las farolas románti-
Figura 2
ALFAMA EN 1989. DEGRADACIÓN FÍSICA DE LOS EDIFICIOS
Nota: Secuencia de capturas del documental “Alfama”, del canal 1 de la televisión pública portuguesa RTP, emitido el 5 de septiembre de 1989. 
Imagen superior izquierda: Degradación del inmueble situado en la torre de la muralla medieval de Lisboa (22:22). Imagen superior derecha: 
Escena cotidiana de una vecina de la Rua do Vigário, presentando su casa evidentes signos de degradación física (18:51). Imagen inferior 
izquierda: Casa familiar con evidentes signos de degradación física crítica. Imagen inferior derecha: Escena cotidiana en la Rua de São Miguel, 
con evidentes signos de degradación tanto del espacio público como de los edificios. 
Fuente: RTP (c) 1989. Disponible en línea en: https://arquivos.rtp.pt/conteudos/alfama/#sthash.9zCB7O8W.dpbs
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cas y la anciana octogenaria que asoma por la ventana 
para inspeccionar y controlar « su » calle, constituyen 
los elementos fundamentales de dicho retroscape, en 
el que los nuevos residentes se convierten en actores 
principales de esta « colonización del presente por el 
pasado » (Belk, 2003, p. 23). En particular, el Plan de 
Regeneración Urbana de 1997 presentaba la « auten-
ticidad » de Alfama, su « formas de vida tradicionales 
» y la conformación de un paisaje urbano como una « 
aldea dentro de la ciudad » (Ib.) como las principales 
fuerzas motrices para la « atracción atraer al área a 
nuevos residentes como jóvenes liberales locales y ex-
tranjeros y estudiantes universitarios » (Ib.), después 
de muchas décadas de decadencia social y urbana 
(França, 2013). De ahí que no sea del todo arriesgado 
sostener que la promoción por parte de la adminis-
tración local de un primer proceso de gentrificación 
y estudentificación del barrio pueda verse como una 
intervención revanchista (Smith, 1996; Johnsen y 
Fitzpatrick, 2010; van Eijk, 2010) después de muchas 
décadas de degradación urbana, miseria, pobreza, ex-
clusión social y guetización.
Los profesionales jóvenes y adultos-jóvenes alta-
mente calificados (especialmente científicos, profe-
sionales liberales e intelectuales) se convirtieron en 
los principales protagonistas del cambio residencial7 
en Alfama durante la década de 2000. El descenso de 
la población residente durante el período intercensal 
2001-2011 en el municipio de Lisboa (-3,00 %) muestra 
una disminución mucho más pronunciada en el caso de 
Figura 3
NIVEL DE DEGRADACIÓN DE LOS EDIFICIOS EN ALFAMA, 1997
Nota: La variación tonal del color gris mostrado en la figura representa el nivel de degradación del edificado. Los tonos más oscuros corres-
ponden con nivel críticos de degradación. 
Fuente: Plano de Urbanização do Núcleo Histórico de Alfama e Colina do Castelo, Câmara Municipal de Lisboa, 1997.
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Alfama (-20,71%). Sin embargo, mientras que las tres 
antiguas freguesias que forman el barrio de Alfama (es 
decir, Santo Estêvão, São Miguel y Sé) registraron una 
pérdida significativa de población residente (Santo Es-
têvão: -26,18%; São Miguel: -13,81%; Sé: -21,55%), la 
evolución positiva de la población residente de entre 
25 y 39 años merece nuestra atención especial.
Un primer análisis de la evolución de la población re-
sidente en Alfama durante el periodo intercensal 2001 y 
2011 muestra que, si bien el municipio de Lisboa expe-
rimentó cierto rejuvenecimiento a pesar de la pérdida 
de la población total, Alfama registró una disminución 
muy significativa en residentes de todos los grupos de 
edad, con excepción de aquellos con edades compren-
didas entre 25 y 39 años (ver Tabla 1). Si bien el número 
de jóvenes que residían en las tres freguesías de Alfama 
disminuyó durante el período intercensal antes mencio-
nado (Santo Estêvão: -43,98 % para los de 0 a 14 años 
y -45,38 % para el grupo de 15-24 años; Miguel: -43.10 
% para el grupo de 0-14 años y -48,62 % para el grupo 
de 15-24 años), la población residente de entre 25 y 39 
años creció en +14,16 % en Santo Estêvão, en +12,24 % 
en São Miguel y en un +8,66 % en Sé. Estos crecimientos 
porcentuales son significativamente más altos que los 
registrados para la población residente en el conjunto 
Lisboa con edades comprendidas entre los 25 y los 39 
años (+5,26 %). Tal y como argumenta Daniel Malet 
(2013) en su estudio sobre el papel de los estudiantes 
Erasmus en el proceso de transformación social de Alfa-
ma a inicios de la presente década, los datos presenta-
dos en la Tabla 1 confirmarían cierto rejuvenecimiento 
de la población de Alfama durante el período 2001-
2011, el cual estaría estrechamente relacionado con 
la llegada de estudiantes universitarios y profesionales 
liberales jóvenes y adultos jóvenes, en lugar de conside-
rarlo como resultado de un hipotético baby-boom.
Tabla 2
POBLACIÓN RESIDENTE (P. RESID.) EN ALFAMA EN 2001 Y 2011 CON NIVEL DE INSTRUCCIÓN SUPERIOR (PES), Y 
VARIACIÓN TEMPORAL EN EL PERIODO MENCIONADO
Tabla 1
EVOLUCIÓN DE LA POBLACIÓN RESIDENTE EN ALFAMA (200-2011), POR GRUPOS ETARIOS
Fuente: Censos de Población (2001 & 2011). Instituto Nacional de Estadística de Portugal (INE, 2003, 2013).
Fuente: Censos de Población (2001 & 2011). Instituto Nacional de Estadística de Portugal (INE, 2003, 2013).
Tabla 3
COMPARATIVA ENTRE TOTAL DE POBLACIÓN RESIDENTE, POBLACIÓN EN EDAD ACTIVA, Y NÚMERO DE PROFESIONA-
LES CON NIVEL DE INSTRUCCIÓN SUPERIOR RESIDIENDO EN ALFAMA EN 2011, POR GRANDES GRUPOS ETARIOS
Fuente: Censos de Población (2001 & 2011). Instituto Nacional de Estadística de Portugal (INE, 2003, 2013).
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De hecho, el extraordinario crecimiento durante el 
período intercensal 2001-2011 de la población joven 
y adulta de Lisboa con nivel de instrucción superior (+ 
80,28 %) – y el cual se debió en parte a la expansión 
de la educación superior entre las clases medias-bajas 
y trabajadoras desde mediados de la década de 2000, 
entre otros factores socioeconómicos y demográfi-
cos – es aún mayor en el caso del barrio de Alfama, 
con una especial relevancia en el caso de la fregue-
sia de São Miguel (+207.81 %), ‘auténtico corazón’ de 
Alfama. En este barrio tradicionalmente habitado por 
familias de clase baja, el 34,80 % de los trabajadores 
activos residentes en Alfama en 2011 presentaban 
un nivel de instrucción igual o superior a licenciatura. 
Este porcentaje es aún mayor en la freguesia de Sé 
(50,00 %), en donde el porcentaje de población activa 
altamente calificada de la población total del área es 
más elevada que en el conjunto del municipio. Tales 
datos sugerirían que tanto la gentrificación marginal 
como una primera estudentificación del barrio cierta-
mente tuvieron lugar durante el período intercensal 
2001-2011. Sin embargo, a pesar de este aumento 
de población adulta-joven residente en Alfama con 
elevado nivel de instrucción, los datos recientes pu-
blicados por el informe Novas Dinâmicas Residenciais, 
Económicas e Urbanísticas no Centro Histórico de Lis-
boa, publicado en su edición revisada de Diciembre 
de 2017 por las Juntas de Freguesia de Santa Maria 
Maior, Misericórdia y São Vicente, revelan una clara 
disminución del número de votantes registrados en el 
barrio de Alfama, presentando un descenso del 25% 
en el periodo 2008-2016. A falta de un nuevo recen-
samiento de la población, previsto para 2021, ello 
sugeriría la continuación de la pérdida de población 
en Alfama, situando al barrio en la senda de su vacia-
miento poblacional causado, fundamentalmente por 
un intenso proceso de desplazamiento socio-espacial 
de la comunidad local – incluidos muchos de aquellos 
gentrificadores pioneros que llegaron a la zona a fi-
nales de la década de 1990 y principios de la de 2000 
– y que es provocado por la reciente turistificación y 
Airbnbización del barrio, tal y como se sostiene en la 
segunda mitad de este artículo. 
4. El papel de la legislación en la actual turistifi-
cación de Lisboa
La intensidad del proceso de turistificación de la ciu-
dad de Lisboa puede ser entendida de manera más 
meridiana a tenor de la evolución reciente de algu-
nos indicadores. Por ejemplo, el número de pasaje-
ros de cruceros en Lisboa ha crecido de 164.259 en 
2002 a 521.042 en 20178, mientras que el número 
total pasajeros en el aeropuerto de Lisboa ha pasado 
de 14 millones en 2002 a 22,4 en 2016 y, según los 
últimos datos recientemente publicados por la prensa 
nacional, el aeropuerto de Lisboa cerró el año 2017 
con un total de 26,7 millones de pasajeros transpor-
tados.9 Además, al incremento muy significativo de 
las pernoctaciones en establecimientos hoteleros de 
la ciudad de Lisboa en los últimos años – pasando de 
5.715.176 en 2009 a 9.996.817 en 2015 – cabe sumar-
le la expansión de hostales (de 97 en 2009 a 229 en 
2016) y hoteles (de 93 en 2009 a 167 en 2016) que 
sobretodo ha encontrado en el área central de la ciu-
dad su mayor área de expansión.10 Por otra parte, la 
comparación entre diversas ciudades del entorno ibé-
rico de la ratio entre el número total de residentes y 
el número de apartamentos turísticos ofrecidos por 
la plataforma Airbnb resulta de una especial impor-
tancia para vislumbrar aún mejor la intensidad de la 
turistificación en la capital portuguesa. Mientras que 
Barcelona presenta actualmente 18.866 apartamen-
tos para 1,6 millones de residentes y Madrid 15.290 
apartamentos para 3,1 millones de residentes, Lisboa 
presenta 14.244 apartamentos para tan solo medio 
millón de habitantes. Dada la consolidación de Lisboa 
en el mercado turístico mundial como destino de tu-
rismo urbano de primer orden y llegados a este punto 
del artículo, se antoja como necesario analizar el pa-
pel de la administración local y nacional en el proceso 
de turistificación de la ciudad; es decir, el conjunto de 
alteraciones de la legislación existente y la implemen-
tación de nuevas medidas que, desde el ámbito de lo 
legislativo, han tenido como objetivo fundamental la 
promoción de la turistificación de los barrios históri-
cos del centro de Lisboa. 
Entre el conjunto de iniciativas legislativas que se 
comentarán a continuación, debe mencionarse en 
primer lugar la Nueva Ley de Arrendamiento Urbano 
(Decreto Ley 6/2006 de 27 de febrero), la cual esta-
bleció la primera neoliberalización del arrendamiento 
urbano al no contemplar, entre muchos otros aspec-
tos, el arrendamiento urbano indefinido para hogares 
con rentas familiares bajas. Por otra parte, su última 
alteración mediante Decreto-Ley 31/2012, de 14 de 
agosto, contenía la introducción de beneficios fisca-
les para la rehabilitación de edificios, y situaba el 1 
de enero de 2017 como fecha límite para el fin de los 
arrendamientos urbanos antiguos (mayoritariamente 
con pensionistas de bajos rendimientos que no ha-
bían podido huir del centro de la ciudad en los años 
ochenta y noventa y que vivían en casas antiguas y 
degradas con un enorme potencial de rehabilitación 
para su posterior uso turístico). En paralelo, la Câmara 
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Municipal de Lisboa aprobó en 2011 la Estrategia de 
Rehabilitación Urbana de Lisboa 2011-2024, la cual 
tenía como objetivo principal movilizar una serie de 
acciones de rehabilitación del stock de edificios sobre-
todo de los barrios históricos del centro de la ciudad 
así como la mejora de la calidad del espacio público; 
ambas acciones debían contribuir a la dinamización 
del mercado del arrendamiento urbano para vivienda 
especialmente en el centro histórico de la ciudad.11 
Para ello, la administración local creó una serie de 
iniciativas fiscales para la dinamización de la rehabi-
litación de edificios que tenía como objetivo rebajar 
la carga impositiva al capital privado. Esta serie de ini-
ciativas las englobó bajo la denominación Programas 
de Incentivo a la Rehabilitación Urbana. A día de hoy, 
este programa continua su senda en fomentar la reha-
bilitación urbana en la ciudad, constando de sub-pro-
gramas específicos tales como RE9- 9 Ventajas para 
Rehabilitar Lisboa, Rehabilita Primero y Paga Después 
y el Instrumento Financiero para la Rehabilitación y 
Revitalización Urbanas.12 Es decir, en pocas palabras, 
las acciones de apoyo público para la rehabilitación 
de edificios de viviendas de uso residencial constaban 
única y exclusivamente de mecanismos de rebajas y 
exenciones fiscales tanto para los propietarios como 
para las empresas envueltas en procesos de rehabili-
tación y promoción. 
A su vez, todo este conjunto de acciones legislativas 
para la de dinamización de la rehabilitación urbana 
a través de capital privado (y basada exclusivamente 
en el descenso de la carga impositiva paras las em-
presas) contó con una nueva iniciativa, que fue la 
aprobación de un nuevo reglamento denominado 
Vía Rápida para la Rehabilitación Urbana, el cual fue 
aprobado en 2013 y tenía como objetivo la simplifica-
ción al máximo del proceso administrativo de licen-
cias de obras para la rehabilitación de un edificio de 
viviendas (Despacho No. 34/P/2013)13. Y para mayor 
simplificación y seguridad jurídica para el capital pri-
vado transnacional, Portugal se adhirió al programa 
europeo Golden Visa Europe en 2012. Sin embargo, 
existen algunas “lagunas” en la aplicación y/o objetivo 
real del programa. Ello se desprende de las afirmacio-
nes de Tiago Câmara, de la empresa PTGoldenVisa, en 
una breve entrevista concedida a World Finance el 5 
de abril de 2018…
«El programa de permiso de residencia Golden Visa 
tiene un gran impacto en la economía portuguesa. 
Esta es la razón por la cual todos los partidos políticos 
y el gobierno apoyan constantemente este programa. 
Hasta el momento, se inyectaron 3.500 millones de 
euros en Portugal a través del programa Golden Visa; 
y el 95% de esta cantidad fue inversión en el sector 
inmobiliario, [y] el 40% de todas las transacciones in-
mobiliarias del año pasado fueron hechas por inver-
sores extranjeros. La mayoría de ellos tenían como 
objetivo obtener el permiso de residencia. El permiso 
de residencia de Golden Visa es nuestra gallina de los 
huevos de oro, y nuestros políticos lo saben. Estamos 
muy seguros de que el programa seguirá siendo apo-
yado por nuestro gobierno (…).»14
Según la organización mundial Transparencia In-
ternacional, los países de origen de los inversores 
transnacionales que actuaron en 2017 en Portugal a 
través de su adhesión al programa Golden Visa fue-
ron, de mayor a menor número de inversores que se 
acogieron al programa, China, Brasil, Rusia, Sudáfri-
ca y Líbano. No es de extrañar, a la luz de los países 
mencionados, que este programa europeo haya sido 
recientemente objeto de contundentes críticas por 
la organización mundial Transparencia Internacional 
por su connivencia con operaciones de blanquea-
miento de capitales realizado por diferentes mafias 
transnacionales.15 
En particular, y según las cifras proporcionadas por 
el Servicio de Extranjería y Fronteras de Portugal, de 
los 5.717 permisos de residencia otorgados a través 
del programa Visa Gold entre octubre de 2012 y ene-
ro de 2018, 5.397 fueron de inversores inmobiliarios 
extranjeros quienes – a tenor de las condiciones 
del mismo programa Visa Gold – adquirieron bie-
nes inmuebles por valor igual o superior a 500.000 
euros. Como ejemplo de la importancia del capital 
transnacional en la reconfiguración del mercado de 
la vivienda en Lisboa, en el primer semestre de 2016 
las inversiones inmobiliarias con fondos transnacio-
nales representaron el 18,3% de los negocios en el 
área de rehabilitación urbana de Lisboa, lo que co-
rresponde a la transacción de 909 propiedades por 
un total de 314 millones de euros (Barata Salgueiro, 
2017). Y mientras que nuevos actores transnaciona-
les reconfiguraban el mercado del arrendamiento 
urbano, la administración nacional aprobaba el se-
gundo reglamento para los apartamentos turísticos 
(Ley-Decreto 128/2014, de 28 de agosto). Como la 
primera iniciativa que tuvo lugar en 2008 a través 
del Decreto Ley no. 39/2008, de 7 de marzo, sobre 
las nuevas normas legales para la instalación y ope-
ración de nuevas unidades de alojamiento turístico 
–léase aquí «apartamentos turísticos» – no había 
obtenido un dinamismo como el que era de suponer, 
este segundo reglamento aprobado en 2014 eximía 
a los propietarios de los apartamentos turísticos del 
pago de impuestos especiales, a la vez que se simpli-
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ficaba la tramitación burocrático-administrativa para 
que cualquier casa para uso principal habitacional 
pueda ser convertida de manera rápida y simple en 
un apartamento turístico. Este fue precisamente el 
paso definitivo para la rápida turistificación de los 
barrios históricos del centro de Lisboa, como es el 
caso del barrio de Alfama.
5. Una lectura geográfica del proceso de Airbnbi-
zación del barrio de Alfama
Como resultado de lo expuesto en el anterior pun-
to sobre el papel de la legislación en la turistificación 
del centro de la ciudad de Lisboa, la rápida transfor-
mación de vivienda de uso residencial en vivienda de 
uso turístico temporal ha sido especialmente intensa 
y rápida en los barrios históricos del centro de Lisboa. 
Más concretamente, y con el objetivo de visibilizar 
aún más si cabe el papel crucial de los nuevos players 
transnacionales de la arena especulativo-inmobiliaria 
en Lisboa, cabría citar cómo en Alfama los inversores 
franceses juegan un papel fundamental en la rápida 
turistificación del barrio, tal y como explica Sofia Ro-
drigues Nunes, Jefa del Departamento de Vivienda y 
Planificación Urbana del bufet Gómez-Acebo & Pom-
bo Abogados en un artículo publicado por la periodis-
ta Heather Farmbrough en la prestigiosa revista For-
bes, en marzo de 2018: 
«Los franceses en particular están comprando ca-
sas en los distritos de Chiado, Principe Real, Baixa, 
Santos, Alfama y Bairro Alto. Buscan palacios anti-
guos y edificios encantadores, principalmente en las 
áreas históricas de Lisboa para renovar y convertir en 
lujosos apartamentos y tiendas carismáticas o hoteles 
que venden principalmente en el mercado francés.»16
En Alfama, este interés por parte de nuevos inver-
sores inmobiliarios transnacionales en la adquisi-
ción de vivienda para nuevos usos residenciales de 
lujo y/o turísticos ha conllevado una transformación 
radical de lo que podríamos denominar topografía 
social del arrendamiento urbano – en terminolo-
gía bourdieuana. De manera rápida, en un periodo 
de tiempo de menos de cinco años, los alquileres 
de rentas antiguas, así como aquellos indefinidos y 
a largo plazo (más de cinco años) han dado paso a 
alquileres de vivienda para uso turístico o para uso 
residencial temporal inferior a un año, con precios 
para nada asequibles para las clases populares del 
barrio (Gago, 2018). Así lo recoge también el estudio 
publicado a finales de 2017 por la Junta de Freguesia 
de Santa Maria Maior (en donde Alfama forma par-
te), Estudio sobre Nuevas Dinámicas Residenciales, 
Económicas y Urbanísticas en el Centro Histórico de 
Lisboa. En su parte dedicada a Síntesis Estratégica 
y Plan de Acción, el documento pone especial énfa-
sis en creciente presencia, en el centro histórico de 
Lisboa, de «nuevos usuarios de la ciudad», la «ace-
lerada transformación de los usos de los edificios», 
«la pérdida de residentes, de negocios tradicionales 
y de comercio de proximidad», y la «intensificación 
del proceso de rehabilitación de los edificios» y el 
consiguiente «incremento significativo de los pre-
cios en el mercado de la vivienda [de compra y de 
alquiler]» (JFSM, 2017b, p. 4). 
El impacto económico de la turistificación de los 
barrios históricos del centro de Lisboa para el mer-
cado laboral local y el erario público no es menor. 
Según el estudio Qualificação e Valorização do Alo-
jamento Local na Área de Lisboa (2017) llevado a 
cabo por la Asociación de Hoteleria y Restauración 
de Portugal, la agencia pública Turismo de Portugal, 
la consultora Quality y coordinado por Hélia Gonçal-
ves Pereira (ISCTE-IUL), a finales del año 2016 el 
sector de apartamentos turísticos en Lisboa genera-
ba 285,9 millones de euros para las arcas públicas, 
5.706 empleos directos y 13.439 empleos indirectos 
en la ciudad. Sin embargo, y a pesar de su vital im-
portancia en la economía de Lisboa (y de Portugal), 
la realización de un análisis geográfico de la Airbni-
zación del barrio de Alfama se antoja complicado a 
tenor de la ausencia clamorosa de datos oficiales y 
rigurosos sobre dicho proceso de transformación ur-
bana. De hecho, así lo reza el mismo estudio citado 
en el párrafo anterior, en el que la Junta de Fregue-
sia de Santa Maria Maior se queja amargamente de 
la falta de información con el grado de actualización 
y de desagregación geográfica adecuadas para des-
cribir fenómenos como la turistificación de su espa-
cio urbano (JFSM, 2017b, p.7). Sin embargo, ello nos 
impediría realizar una primera lectura geográfica del 
proceso de turistificación y, más específicamente, 
de Airbnbización del barrio de Alfama. 
Mientras que Alfama representa solamente el 1% 
del stock de vivienda residencial de toda la ciudad, el 
barrio contiene en la actualidad el 10% de los apar-
tamentos de Airbnb (1.679) existentes en toda la ciu-
dad, según los datos disponibles en el portal Airdna 
MarketMinder (Junio 2019). De hecho, y tomando 
como referencia el número de edificios destinados a 
viviendas residenciales que existían en Alfama según 
el Censo de 2011 (3.564), el 39,51% de las viviendas 
familiares del barrio han sido convertidas en aparta-
mentos turísticos de Airbnb. 
Estudios Geográficos, 80 (287), julio-diciembre 2019, e018. ISSN: 0014-1496 | eISSN: 1988-8546. https://doi.org/10.3989/estgeogr.201935.015
DINÁMICAS URBANAS Y TURISTIFICACIÓN EN EL BARRIO DE ALFAMA (LISBOA): UNA APROXIMACIÓN A LOS CONDICIONANTES HISTÓRICOS Y POLÍTICOS EN...
11
A tenor de lo mostrado en la Figura 4, junto con el 
conjunto de observaciones realizados en la primera 
parte del trabajo de campo observacional, la Airbnbi-
zación del barrio de Alfama empezó alrededor de 2011 
en su sector más oriental, en la antigua freguesia de 
Santo Estêvão, y más concretamente en el sector defi-
nido por la Rua do Vigário, Rua da Regueira y Rua dos 
Remédios – muy conocida por la existencia de bares 
de Fado para turistas y portugueses de clase media-
alta. Ya en 2017, los datos ofrecidos por la plataforma 
InsideAirbnb coinciden con el trabajo observacional 
realizado para tal propósito: la Airbnbización del ba-
rrio de Alfama fue especialmente intensa a partir de 
2016, siendo que en 2017 la práctica totalidad del ba-
rrio contenía una densidad de apartamentos elevada, 
con la excepción del sector comprendido entre Rua da 
Galé y la iglesia de São Miguel, el tradicional corazón 
del barrio de Alfama. Sin embargo, a día de hoy tal 
excepción en la intensidad del proceso de Airbnbiza-
ción del barrio no existe. En Rua dos Remédios, Rua 
do Vigário, Rua Adiça y en tantísimas otras calles de 
Alfama, ya casi no viven vecinos, tal y como recoge la 
endo-etnografía (van Ginkel, 1994) iniciada en enero 
de 2014 y aún en curso por el primer autor y cuyos re-
sultados serán presentados en futuras publicaciones.
6. Conclusiones
A lo largo de este artículo se ha analizado el proce-
so de turistificación y Airbnbización del barrio histórico 
de Alfama en el centro de la ciudad de Lisboa (Portu-
gal), prestando especial atención tanto al papel de la 
legislación en dicho proceso de transformación urbana 
como a una – de entre muchas – de las consecuencias 
que convierten el caso de Alfama en particular en re-
lación a otros barrios y ciudades del sur de Europa; es 
decir, cómo la transformación del barrio en nueva arena 
financiera glocal para la ejecución de operaciones de 
especulación inmobiliaria de inversores locales y trans-
nacionales en el ámbito del turismo urbano ha compor-
tado un proceso intenso de desplazamiento espacial 
contra la comunidad local del barrio, incluyendo una in-
terrupción defacto del proceso de gentrificación y estu-
Figura 4
MAPA DE LA EVOLUCIÓN DE APARTAMENTOS AIRBNB EN ALFAMA (2015-2017)
Tabla 4
TIPOLOGÍA DE ALOJAMIENTO (CASA ENTERA VS. HABITACIÓN PRIVADA) Y TIPOLOGÍA DE LA PROPIEDAD (MULTIPRO-
PIETARIOS VS. PROPIETARIOS PEQUEÑOS), SEGÚN LA DISPONIBILIDAD MÁXIMA DE ALQUILER (365 DÍAS DISPONIBLES)
Nota: Para la imagen de la izquierda, los colores oscuros señalan la presencia de más de 60 apartamento turísticos (con un máximo de 90) por 
unidad territorial delimitada en el mapa. Para la imagen de la derecha, los colores oscuros señalan la presencia de más de 80 apartamentos 
turísticos (con un máximo de 190) en unidades territoriales delimitadas. A pesar de la discrepancia en la construcción de las escalas en lo 
que se refiere a la lectura de esta cartografía comparativa proveniente de fuentes secundarias, permite entender la fuerte expansión de la 
Airbnbización en el barrio de Alfama (cuyos límites aproximados vienen señalados en trazo discontinuo).
Fuente: InsideAirbnb.17
Fuente: Airdna MarketMinder (2018). 
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dentificación iniciados desde finales de los 90s e inicios 
de la década pasada. De ahí que, en el caso del barrio de 
Alfama, hablar de «gentrificación turística» o «turismo 
gentrificador» sea cuanto menos problemático.
Este posicionamiento choca epistemológicamente con 
la idea de que la gentrificación en la actualidad puede 
ser entendida como resultado del turismo urbano (Coco-
la-Gant, 2018), o con las de aquellos que sostienen que 
la turistificación de las áreas centrales de la ciudad post-
industrial puede ser vista como un «vehículo de gentri-
ficación» (Barata Salgueiro et al., 2017), o incluso que el 
turismo atrae nuevo capital para la gentrificación resi-
dencial de áreas centrales de la ciudad (Gravari-Barbas 
y Guinand, 2017). Si comprendemos el uso del término 
«gentrificación» enmarcado el sentido «clásico», por 
el que la gentrificación debería entenderse como una 
«lucha de clases» (Smith, 1996), observaremos cómo 
la figura de «el/la turista» – en tiempos de expansión 
y consolidación de la democratización del turismo para 
amplias capas de las sociedades posindustriales (si bien 
no completa) – sitúa al / a la turista como figura no toté-
mica y no homogénea (Quaglieri y Russo, 2010), alejada 
de un habitus (clase incorporada) del turista.
Por otro lado, la turistificación como estrategia global 
de acumulación urbana por desposesión simbólica y ma-
terial (Sequera y Nofre, 2018a) implica que el término 
«desplazamiento» no solo está relacionado con la gentri-
ficación, sino que afecta al conjunto de la comunidad lo-
cal – y no solamente a las clases más bajas, como sucede 
con la gentrificación. Ello ha comportado el aumento de 
las protestas de los residentes en muchas ciudades del 
sur de Europa sobre el empeoramiento de la conviven-
cia y la calidad vida en los barrios turísticos (e.g., Novy y 
Colomb, 2017; Nofre et al., 2018). En Alfama, el malestar 
no ha eclosionado en la esfera público-mediática como 
en el caso de Barcelona o Berlín, entre otros casos. Ello 
se debería, entre otros factores, a los bajos niveles de 
activismo y participación política en la sociedad portu-
guesa. Sin embargo, la creciente insatisfacción de los 
residentes de Alfama se ha expresado en muchas asam-
bleas de residentes organizadas por el presidente de la 
Junta de Freguesia de Santa Maria Maior, Miguel Coelho, 
como hemos tenido la oportunidad de verificar a través 
de nuestra endo-etnografía en Alfama. Sin embargo, 
estas protestas no solo son expresadas por los residen-
tes de clase baja (principalmente ancianos) de Alfama, 
sino también por aquellos pioneros de la gentrificación 
y la estudentificación en Alfama. Mientras que algunas 
voces y gramáticas de resistencia aparecieron en el ba-
rrio visibilizadas a través de pintadas como «Cruceristas 
Terroristas» o «Fuck Airbnb», el trabajo de campo efec-
tuado permite afirmar que, en el barrio de Alfama, se 
impone la adaptación forzosa y resignada en el combate 
contra la turistificación – a diferencia, por ejemplo, de 
Barcelona o Madrid (Sequera y Nofre, 2018b). 
De hecho, la eclosión de la turistificación en Alfa-
ma ha permitido crear un espacio común de protesta, 
debate, reflexión y acción interclasista, es decir, entre 
las clases populares del barrio y los pioneros gentri-
ficadores, de clase media y media-alta, quienes ven 
amenazado aquel sueño de vivir en una “aldea dentro 
de una ciudad cosmopolita y global”, tal y como mu-
chos suspiran al ser preguntados sobre sus motivos de 
intentar quedarse en Alfama a pesar de la profunda 
transformación de la topografía social del arrenda-
miento urbano en Alfama. Ya concluyendo este artí-
culo, cabe indicar cómo la turistificación de un espacio 
urbano determinado no solamente implicaría proce-
sos de desplazamiento espacial sino también la deste-
rritorialización simbólica y sentimental de proyectos 
de vida individuales y familiares (Davidson y Lees, 
2005) lo que, sin duda alguna, escenificaría la urgente 
necesidad que existe en la actualidad de analizar los 
impactos – también – en la salud de los individuos (es-
pecialmente infancia, juventud y personas mayores) 
derivados de los procesos de transformación urbana 
radical como es el caso que nos ha ocupado en este 
artículo sobre la turistificación y Airbnbización del ba-
rrio histórico de Alfama en Lisboa.
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